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1. RAPOR BILGILERI

| TALEP EDEN EKIZ YAG VE SABUN TALEP TARIHI ‘
] SANAYID A5, 15.10.2012
MALIK ADI EKIZ YAl VE SABUN DEGERLEME TARIHI i
_ SANAYI ALS. 16.10.2012
RAPOR NO 2012-0ZEL-0215 | RAPOR TARIHI 17.10.2012
RAPORUN TURU 2 ADET MESKEN RAPORU HAZIRLAYAN SUNAY VILDAN AKDOGAR |
KONTROL EDEN Y. VOLKAN AYDIN SORUMLL DEG. UZMANI | CENGIZ SATALI |
DAYAMAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI [12.10.2012
RAPORUN KURUL DUZEMLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACH JLE s bu rapor kurul
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA diizenlemeleri
kapsamnda |
hazirlanmarnistir,

DEGERLEME KOMUSU GAYRIMENKULUN ADRES:

| Akderiz Mahallesi Cumburiyet Bulvan Mo:118 Elcin Apartmam Kat: 5 Daire: 9-10 Kanak / 1ZMIE

2, SIRKET ve MUSTERIY] TANITICI BILGILER

| SIRKETIN UNVARI ROTA TASINMAZ DEGERLEME ve DAMISMAMLIK ANGHIM SIRKET]

'SIRKETIN ADRESI Kibris Sehitleri Caddesi No:134/1 Kat:4-405 Alsancak / [ZVIR
MUSTERI UNVAN Ekiz Ya& ve Sabun Sanayii A.5. =

| MUSTERI ADRESI | Sehitler Cad. 1508 Sok. No:4 Alsancak / 1ZMIR

" ; ne lzrmir 11i, Konak llcesi, Akdeniz Mahallesi, 1008 Ada & Parsel 179,00m?
| MUSTERI TALEBIMIN KAPSAMI VE arsa alanl, 5 kattaki 9 ve 10 ba@imsiz b&llm numarah 2 adet
GETIRILEN SIMIRLAMALAR tazinmazin pazar degerinin Tiirk Liras cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raparudur,

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

TAPU KAYDI
SAHIBl EKIZ YAG VE SABUN SANAYT A5, _
ILI - ILCESI lzmir- Konak YUZOLCUML | 179,00
BUCAGI ) HISSE DRANI Tam
MAHALLESI | Akdeniz ) BLOK / KAT NO 5
| KGYD BAGIMSIZ BOLUM NO 910
| SOKAGI I | BAGIMSIZ BOLUM CINST | Mesken
| MEVKIT ARSA PAYI 90/1620 - 901620
PAFTA NO 79 YEVMIYE 6754
 ADA NO 1008 CILT NO |38
PARSEL NO 8 | SAHIFE NO 3556 - 3560
ANA TASINMAZ NITELIGT | DOKUZ KATLI TAPU TARIHI
BETOMARME BitA g
e
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TAPU TAKYIDATI

16.10.2012 tarhinde Konak Tapu Sicil Midurliéd‘nden abinan takyidath tapu kayitlanndan yaplan
incelemelerde; degerleme konusu tasinmazlanmn tapu kiitGfi sayfasinda asadida ayrintilan belirtilen
takyidatlar bulunmaktadr,

1008 Ada 8 Parsel 36 cilt 3559 sayfadaki 5. Kat 9 no.lu bagimsiz biliim:

04.08,2009 tarih 5558 yevmiye nosu ile “Tlrkiye Yakiflar Bankasi T.4.0 lehine 200,000,003 EUR
bedelli 1.Derece 3560 sayfa ile Miisterek Ipotek”

1008 Ada 8 Parsel 36 cilt 3560 sayfadaki 5. Kat 10 no.lu bagimsiz bliim:
04.08.2009 tarih 5558 yevmiye nosu ile “Tirkiye Vakiflar Bankasi T.A.Q lehine 200.000,00 EUR
bedelli 1.Derece 355% sayfa ile Miisterek Ipotek”™

———

IMAR VE RUHSAT DURUMU

Degerlemeye konu tasinmazlann bulundugu ana gayrimenkule yonelik clarak Konak Beledivesi imar
mudurliigi yetkililerinin verdigi sifahi bilgive gire;
- 16.10.2012 tarhinde Konak Belediyesi Imar Mudirligi yetkililerinden alnan sifahi bilgive g{:-n:
| degerleme konusu taginmazlann bulundudu ana gayrimenkuliin * bitisik nizam, 9 kat, TM1-Ticaret
Secenekli Konut Alam™ igerisinde kalmakta oldufiu dgrenilmistir,

Degerleme  konusu  ta;inmazlann  ada/parsel bazinda  yerinin  dodrulugu, Konak EBeledivesi imar
Mudirldgl nde incelenen imar arsiv dosyast iginde bulunan imar paftas kesiti ve kadastro gapindan teyit
edilmistir,

GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE GZELLIKLERI ve ULASIMI iLE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Degerleme konusu tasinmazlar; lzmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, Cumburiyet Bulvar, No:118
Kat 5 Daire 2-10 posta adreslerinde k::-numlanmmnr Tasinrmazlar, izmir'in en islek ve ana arter
| caddelerinden hiri olan, Cumhurivet Bulvan (2. Kordon) Uzerinde bulunmaktacirlar, Cumburivet Bulvar 1
Kaordon olarak bilinen Atatirk Bulvanmn paralel alt caddesidir. Ticaretin yofun oldudu bdlzede aenellikle,
| binalarin alt katlan dikkan tarznda isyeri st katlan ise ofis, biro seklinde kullamlmaktadir. Tasinmaz
Fasapert Vapur lskelesine 200 m, Cumhuriyet Meydamna ISEI m, Konak Merkeze ise 1 km kadar

uzakliktadir. Tasinmazin ulasim cok kolay ve gesitlidir. Ticari fonksivonelligi cok yiksek bélgeds bulunan
taginmaz |zmir Ticaret Odasimn yamndadir,

i} .
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4. DEGERLEMESI Y APILAN TASINMAZA ILISKIN ANALIZLER

BULUNDUGU BOLGEHMIN AHAL_IE_! ve KULLAMILAM VERILER:
lzmir, Tirkiye'nin digiincil blyik metropold ve Snemli bir fuar merkezi olan liman kentidir. lzmirin
batisinda denizi, plajlan ve termal merkezleriyle Cesme Yanmadas: uzamir. Antik caglarin en Unld
kentleri arasinda yer alan Efes, Roma'mn imparatorluk devrinde diinyamn en biyik kentlerinden biriydi.
Tum lyonya kiltdrinin zenginliklerini binyesinde barindiran Efes, yodun sanatsal etkinliklerle de adim
duyuruyordu, Bu maksatla da bu sehre "Glzel izmirs, "Eski lzmir” ve "la Perle de U'lenie” {lyvonya'mn Incisi)
denivordu. Tarihten beri bu tammilarla yillar sonra sehrin sifaty hiline gelmistir.

lzrir, yatlar ve gemilerle cevrilmis wzun ve dar bir karfezin baginda yer almaktadir. Sahil boyunca
palmiye, hurma agaglan ve genis caddeler bulunmaktadr, lzmir Limam, Mersin Limam'ndan sonra
Tirkive'nin en blyik limamdir. Canb ve kozmopolit bir sehir olan izmir, uluslararast sanat festivalleri ve
[zmir Enternasyonal Fuan ile de dnemli bir yer tutar,

Konak, izmir Biiyiiksehir simrlan icerisinde yer alan merkez ilcedir. Kuzeyinde lzmir Kérfezi ve

Bayrakli, dogusunda Bornova, glneyinde Karabaglar ve banisinda Balcova ilceleri bulunmaktadir. Antik
cagdan gundmize tasinms eserlerle, Csmanh déneminden kalan eserlerle, ama en cok Cumburiyet
Coneminin eserleriyle karakterize olur, Kenak, lzmir'in kiltlr, sanat ve edlence merkszi olmas
nedeniyle yerli ve yabanc tim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsis ilge
ekonomisine ve lzmirin tamtimina dnemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna
kentinin Romablardan kalma Agora dren yeri turistlerin zivaretine anktir. Konak aynica basta Karsiyaka
gelmek dzere, lzmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy saflayan Konak iskelesi ve Konak Meydam
ile de Unlddir. '

Turkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) hazrlarms olduge 2010 wib Adrese Dayaly Hifus Kant Sistemi
(ADNKS) Mifus Sayim Sonuclanna gire Konak ilcesinin Toplam Mifusu 405.580 kisidir.

llgenin yizdleimi &% kmt dir. izmir ili'Tne badh Konak ilcesi, Umurbey Mahallesi, dzellikle Liman ve
Sehitler Caddesi ile Unlil, ticar olarak en fonksivonel bilgelerin basinda gelen, ulasim ve altyap sorunu
bulunmayan bir Ticaret bblgesidir, Sehitler Caddesi ve bu caddeye acilan sckaklar, arac ve vaya trafigi
yogun  ana arter caddelerdendir. Bu caddeye wakin we cepheli bulunan isyerleri ticari olarak
fonksiyonelligi viksek ve deerli hilge olarak kabul edilebilir, 2012 b itiban ile Liman Bdlgesi olarak
bilinen bu Bdlgedeki, uzun willardir siriincemede kalms Imar Flanlanmn da onaylanms olmas ve
uygulama planlanmn yapilmaya baslanmas), tasinmaz dederlerinin yilkselmesine neden olmustur. Yeni
imar planlanna gdre; Liman arkas olarak tammlanan ve cok kath binalann, plazalann, rezidanslann,
ticari we killtirel alanlann ve otellerin yvapilmas: planlanan bolee, ticari olarak yveni cazibe baleslerinden
biri olma yolundadir, Metro, IZBAN, Sehir Hatlan Vapurlan ve dider tim toplu tasima araclan ile ve gzel
taksi dolmuslann  glzergabinda olan  balgeye, sehrin dirt  tarafindan  da ulasim  cok  kolay
vapilabilmektedir, Glmrik ve pasaport islemlerinin yapildigi, yik ve volcu gemilerinin demirledidi ve
turist potansiveli olarak da lzmir'in ilk karsilama bélgesi olan Alsancak, uzun yillar daha cazibe bilgesi
olarak kalacaktir.

MEVCUT EKOMOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER ve DAYANAK
VERILER:

| i

990" yillarda yuksek faiz nedeniyle gayrimenkul talebi durma noktasina geldi ve bu olumsuz silrecten
insaat sektdril de etkilendi. Sektir, kriz baginkhi@ kazanarak yvatinmianm yine de devam ettirdi, fakat
proje bretimi oldukca azzldi, Deprem korkusu wve ekonomik kriz nedenivle iki yil blydk bir durgunluk
vasayvan gayrimenkul sektdrd, ekonomideki canlanmaya paralel 2003 yibimn Mart ayindan itibaren
toparlanmaya basladh. Sektérde beklenen harsketlilifin serceklesmesi ise ancak 2004 yilinda mirmkiin

| oldu. Hatta bBu sire icerisinde 2002 ve 2002 willannda sektrde yizde 5 ve yizde 9 oraminda kigilme
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adrildi. 2004 yilinda ise dzel sektér yatinmlar 1996'dan beri ilk defa yizde 15,3 oramnda artt ve
gaﬁ,-'r'lmenkul saktori 2000 vibndan beri ilk kez biyime trendine girdi. 2008 yihinda ABD"de morteaegs krizi
olarak baslayan kisa siirede finans krizi olarak belirginlesen ve su an tilm dinyay saran ekenomil krizin

|Etl{ileri dlkemizde de tim sektérlerde vogun olmamakla birlikte goridlmektedir, Bu kriz nedeniyle
gaveimenkul sektdrinde talepte cok mzb bir daralma meydana eelmis, fivatlarin olumsuz yonce
etkilenmesine neden olmustur. Krizin etkisivle bankalann kredi faizlerini artirmalan  neticesinde
malivetler artid icin yatinmaolanndvatandaslarn yeni talepleri de ertelemelering yol agmistir. Cok
vodun sekilde devam etmekte olan insaat yatinmlanmn mz kesmesine neden clan bu durum sonrasinda
talebin cok daralmasiyla, konut arzimn talepten daha fazla elmasina neden olmustur. 2009 vl sonlanna
dedru hiraz toparlarr gibi g8riinen tasinmaz ve sanayi sektérd, simdilerde vine bir daralmaya girer gibi
ghrunmektedir. Tum bu nedenlerden dolayr gayrimenkul fiyatlan blylk bir olasibkla 2012 yibinda da
gerilemeye velveya yerinde saymaya devam edecektin. Yams itibariyle gayrimenkul sektdri krizden en
son Clkan sektdr oldudu icin ekonomik yilesmenin ve ghven ortarmmn saglanmasina kadar bu trend aynen
devam edecektir, |

DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEM VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER:

Degerleme islemini olumsuz etkileyen dnemli bir faktdr bulunmamaktadir, *‘

GAYRIMENKULUN YAPISAL VE INSAAT GZELLIKLERI

YAPI CINS] Letonarme ASANSER | Var

YAPI NIZAMI Bitisik ELEKTRIK Var

| KAT ADEDI 9 | SEBEKE SUYU var

| BAG,BOL.SAYISI 16 KANALIZASYON Var _
CYAPININ YASI Ortalama 30 GUVENLIK ok ]
DEPREM HASAR DURUML - |ISITMA SISTEMI  Var

KULLANILAN TSCILIK Ty = | YAKIT TURD | S Yakit

KULLANILAN MALZEME Iyi JENERATOR Yok ,
_KAT IRTIFAKI/KAT MUOLKIYETI | Kat Milkiveti HIDROFOR ok |
ISKAN DURUMU | Var YANGIN TESISATI Yok —
OTOPARK | Yok YANGIN MERDIVENT Yok

GAYRIMENKULUN FiZiKSEL GZELLIKLERI

Legerleme konusu tasinmazlann fiziksel dzellikler dzetle styledir: |

P

1008 Ada, 8 Parselde kayith, 5. Kat 9 No.lu Bagimsiz Bolim: Dederleme konusu tasinmaz ana binamn 3 |

| celik kapidir, Tasmmazin girisi genisce bir hole a4:1lrr|aktad1| Sadda Cumhuriyvet Bulvarnna CEphEh salc:m
salda oda, giris kapmimn sol capraz karssinda banyo ve tuvalet ve giris kamsimn sol yaminda mutfak
bulunmaktadir. Hali hazirda biiro olarak kullamimaktadir.
1008 Ada, & Parselde kayith, 5. Kat 10 Mo.lu Bagimsiz B&lim: Degerleme konusu tasnmaz ana binamn
2. Ratinda, disardan bakilinca sel tarafindaki meskendir. Briit 91 m2 blylkligindeki meskenin giris kapis
celik kapidir. Tasinmazin girisi genisce bir hole acilmaktadie, Solda Cumburiyet Bulvanna cepheli salon,
sagda oda, @iris kapsimn sag capraz karsisinda banyo wve tuvalet wve kapimn sad vanmnda mutfak
budunmaktadir,

| Her iki dairenin salon, arka odalan ve mutfaklanndan Birbirlerine gecis bulunmmakta olup aradaki dyvarlar

' i}
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acilarak tek daire haline getirilmistir. Taswnmazlarda ic kaplar ahsap, perl-::ere persazlan PYVC, verler
laminat parke, tavanlar kartonpiver ile cevrilidir, |sitma sistemni merkezi sistem kalorfer seklindedir.
Tasinmaz bakimb ve iyi durumdadr,

DEGERLEME ISLEMINDE KULLAMILAM VARSAYIMLAR ve BUMLARIN KULLANILMA MEDEWLERI:

I
Degerleme calismas, degerleme konusu varbiklarda milkivetle veva yvasal tammilarla ilgili herhangi Bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadi@, bu tir bir serun varsa dahi bu serunlann
cazllecedi varsayvim ile vapilmastir, Bu nedenle deferleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki |
prablemler adz arch edilerek sayrimenkule kaymet takdiri vapilrmstr,

-Milkivetin sorumiu ve vetkin bir yinetimin elinde oldugu,

-Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine wygun, dodru ve gilvenilir oldudu,
-Konu cabisma kapsaminda gizlenmis herhangi Bir durum ve bilgi clmadig,

-Raporda  aksi belirtilmedikce milk Uzerindski uysulamalarin tum yasa wve yonetmeliklere, imar
planlanna, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldudu,

-Gerekli tim ruhsat, iskan bBelgesi, izinler, diger vasal ve idar belgelerin, yerel, ulusal veya czel kurum-
kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayvandinldid kullammlar igin alinchi ve yenilenebilecedi,

-Raporda aksi belirtilmedikce ve varsa arazi Uzerindeki yaplandirmalann parsel simrlan icinde kalchi ve
herhangi Bir tecaviiziin olmachd,

MuUlkll daha deferli veya daha az degerli kilabilecek, millkiin zemin altimn veya vapilann sakh veya
garunur olmayan sartlan icermediai,

-Wergl v sorununun bulunmachd, varsayilmistir.

-Raporda agiklanan konular disinda aksi bevan edilmedikce millkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerli
oldugu,

-Secilen karsilastinlabilir drneklerin deferlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Zzelliklere sahip
eldugu,

-Secilen karsilastinlabilir drneklere ait verilering fivat dizeltmelerinin yapilmasinda, sinimiz sosyo-
ekonomik kosullanmn gecerli olduau,

-Ddviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinds oldugu kabul edilmistir.

Rapor iginde aksi belirtilmedigi strece milkiin icinde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli, gevreve
zararh madde mevcudiveti veya gayrimenkulin cevreye olumsuz bir etkisi olmadign varsayilarak
degerleme cabismas yamlmmstir, Dederlems uzmam bu gibi maddeleri meydana cikartmak icin gerekli
miteliklere sahip dedildir, Mulkin icinde depolanan veya mulkteki binalann parcas) durumundaki tehlikeli
veya cevraye zararl maddeler milkin degerini etkileyebilir.

Cepremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi dis hipotetik kosul clarak kabul
edilmistir.

Degerlemeler bir varligin Pazar Dederi veva Pazar Degeri disindaki esaslara gore *,.'apﬂln Pazar, fwat
maliyet ve deger kavramlan, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar
Degeri'ni esas alan hem de pazar dwindaki kriterleri esas alan degerlemelerle iligkilidir. Degerleme
Uzmanlanmin ¢abismalan agsindan esde@ier bir Sneme sahip olan bir difer unsursa, degerlgme
sonuclanmn anlasibir Bir sekilde iletilmesi ve bu sonuglann nasil elde edildiginin an!a;ﬂmamdir F
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Pazar ve Pazar Dhg Esash Deder
En temel seviyede, deger, herhangi bir iriin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan
ilizkising gare olusturulur ve strdurildr, Bu faktarler, fayda, kathk, istek ve sabin alma gilclidiir,
Ekanomideki arz we talep ilkesinin isleyisi, bu ddrt deger etkeninin karmasik bir  etkilesimin
vansitmaktadir. Bir mal veya hizmetin arzi, saglachdh fayda ve istenilirlidinden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin mevcudiveti de kithd ve olas tuketicilerin satin alma gucunun Umitlen tarafindan simrlamr, Bir
mal veya hizmet icin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sagladigi fayda ile olusmakta
ve kithgr ve istenilirliginden etkilenmekte we satin alma gicll Ozerindeki limitler nedeniyle de
simrlanmaktagr.
Bir mal veya hizmetin dretilme nedeni clan fayda ile bu mal veya hizmetin kith@ veya simich mevcudiyeti
genelde arzla ilgili faktorler olarak giz dniinde bulundurulur. Mal veva hizrmete yinelik istedi yansitan ve
mal igin Sdenebilecek miktan tammlayan tuketici tercibleri ve sabin alma gilcid ise genelde taleple ilgill
faktorler olarak goz dniunde bulundurulur,
Pazar, iginde mallarin, hizmetlerin wve emtiamn, bir fivat mekanizmas: aracihgyla abicilar ve saticilar
arasinda abim satimmn yvapldid bir artamdir, Pazar kavramm, aboilar ile satioilann herhangi bir kisitlama
| clmaksizin faalivetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektadir,
I Arz ve talep ilkesi, bir mabin, hizmetin veya emtiamn fivatimin, malbin arm ile ters orantih v& malin
talebiyle dogru orantih olarak degistigini belirtmektedir,
Wilk pazarlannda arz; isgiicii ve Uretim malivetlerinin sabit kaldd varsayirm altinda, belirli bir dinem |
| icerisinde bir pazarda muhtelif fivatlar dzerinden satisa veya kiralamaya gikartilan mulkivet haklarnm
ternsil eder.
Talep ize; niifus, gelir, pelecekteki fiyatlar ve tUketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kaldi
varsayim albinda, belirli bir dénem icerisinde bir pazarda mubtelif fiyatlardan belirli tipteki milkiyet
haklar icin talepte bulunmas: olas: abolar veya kiracilann saysindan olusmaktadir.

Fiyvat, maliyet ve deger

Fivat, mal veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile iliskilivken, maliyet, mal veva hizmetin iretim

masraflanim vansitmakta, deger ise satin alinmak lOzere sunulan bir mal veya hizmetin abicilan ve

sancilan tarafindan anlasabilecekled clas fivat anlarmna gelmektedir.

Fiyat, bir mabin, hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal icin istenen,
teklif edilen veya odenen meblagchr, Dedis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister aciklansin
ister aciklanmasin fivat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktr, Odenen fiyat, arz ile talebin
kesistigi noktay temsil eder.

| Uretimle iliskili bir kavram olan Matiyvet, el dedistirme isleminden farkh olarak, bir emtia, mal veya
hizmeti varatmak veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tammlamr. Mal tamamiandikian veya

hizmet verildikten sonra malivet de tarihsel bir gercek olarak kalacaktr,

Deger kavrarm, satin alinmak izere sunulan bir mal veya hizmetin abolan ve saticilan tarafindan

sonuclandinlmas muhtemesl fivat anlamina eslmektedir. Deger, mal weya hizmet igin abolar veya

sancilanm Wzerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenls,
deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin ahnmak Uzere sunulan bir mal veya hizmet
icin odenmesi alas bir fiyatin takdiridir.

Gir girket veya isletmenin kurulu oldugu bir milkiin sahiplerd, bu milkin yatimmalan, sigortacilan,
kiymet takdini yapanlar veya derecelendirme girevlileri, tasfive mamurlan veyva kayyumlan ve normalin

ustunde istekli veya dzel albcilan, rasyonel anidan esit ve gecerli sebeplerle aym mulke farkh degerler
atfedebilirler,

Pazar Degeri Esash Degerlemeler

Pazaer Degeri, Pazar Degeri tammamn gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin yamlehih tarihte
(agik) pivasada satisa sunulmus olmas durumunda, milkiin el degistirecedi tutann bir temsilidir. Razar
T 1
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Degeri'ni tahmin etmek igin bir Dederlems uzmam ilk olarak en verimli ve en iyi kullamm veya en clas
kullamim tespit etmelidir, Bu kuellamm, bir milkin meveut kullammimin devarm niteliginde olabileces;
2ibi bir baska alternatif kullamm da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

Gir mulkiin uygun bir pazarlamamn ardindan birbirinden ba&imsiz istekli bir aboyla istekli bir sation |
arazinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhang Bir iliskiden etkilenmeyeced sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyvi niveth bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardar.

Pazar Dederi, sans veya satin alma malivetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu géz Gniing
alinmaksizin bir varhigin tahmini degeri olarak anlasilmaktadir,

Pazar Degeri, mulkin nitelifini ve bu milkiln pivasada islem girebilecedi kosullan yansitan degerlems
vaklasimlan ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir, Pazar Degerini tahmin etimek amacivla en
stk uygulanan yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklasim, indirgenmis nakit analizini de iceren
gelir indirgeme yaklasimm ve maliyet yvaklasirm yer almaktadr.

Emsal karsilagtirma vaklasim
Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin sabsim ve ilgili pivasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayal bir islemle defer takdiri vapar. Genel olarak degerlemesi yvaplan bir miilk, agik

pivasada gergeklestirilen benzer milklerin satislanyla karsilastinbir. istenen fiyvatlar ve verilen teklifler |
| de dikkate alinabilir,

Gelir indirgeme yaklasim

Bu karsilastirmal vaklasim degerlemesi vapilan milke ait gelir ve harcama verlerini dikkate abr we
|indirgeme yontemni ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanm defer tahminine ceviren aelir

{genellikle net gelir rakarm) ve tammlanan deger tipi ile iliskilidir, Bu islem, Hastla veva Iskonto Cram ya
da her ikisini de dikkate alir, Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinds en yiksek yatinm
getirisini saglayan gelir akisimn Bizi en olas deder rakamina gétlreceding séyler.

Malivet yvaklasirm
Bu mukayeseli yaklasim belirli bir millkiin satin alinmas yerine kisinin yva o miilkiin tipatip aymsim veya
aym yaran saglayacak baska bir mllkil insa edebilecegi olasihdim dikkate alir, Gayrimenkul baglaminda,
insanlanin zaman darbigr, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina insa |
| etrmek yerine benzer bir milk icin daha fazla ddeme yvapmalan normalde savunulur bir durum degildir.
Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliveti degerlemsasi yapilan gayrimenkul
icin ddenebilecek olas fivat asin dlclde astd durumlarda eski ve daha az fonksiyvenel milkler i-:;irt|
armcrtismant do icerir.

sonug olarak;
Tum Pazor Dedert dleum yontemleri, teknikler ve prosedirler, uygulanabilir bir yeterlilikte olmalan ve
dodru bir sekilde uygulanmalan halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas aldklarnda Pazar
Degerinin ortak bir tammm olusturacaklardir, Emsal karsilastirmalan veva diger pazar karsilastirmalan,
pazardaki gozlemlerden kaynaklanmaldir.

| Indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yvaklasim pivasamn tespit ettidi nakit akislanm ve |
piyasadan elde edilen geri dinlis arantarm esas almalidir. Insaat malivetleri ve amortisman, malivetler
ve birikmig amortismamn piyasa esash tahminleri dzerinden yvapilan bir analiz ile tespit edilmelidir. Her
ne kadar veri kullamlabilirligi ve piyasa veya millkin kendisivle iliskili durumlar hangi degerleme
ventemlerinin en ilgili ve en uygun yvintemler olacadim belirleyecek alsa da, yukandaki prosediirlerden
herhangi birinin kullammindan elde edilecek sonug, her bir yéntemin pivasadan elde edilen verileri esas
almas durumunda Pazar Dederi almalichr,

| Milkin, narmalde pivasada hangi sekilde islem girecedi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim
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| veya prosedurlerin kullamlabileceging belirler. Piyvasa bilgilerine dayanch@inda bu yaklagmiann her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir de@erlemne durumunda, bBir veya daha fazla sayida yontem
genellikle pivasadaki faalivetleri en ivi temsil eden ydntemdir. Degerleme Uzmam, her bir Pozar Degeri
calismasinda her yontemi goz onine alacak ve hangi yontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.
Degerlemesi yapilan milkin, slreklilik gésteren bir durumun parcasi olarak veya bir baska amacla

| deferlendirilmesinden zivade pivasada satiiyormug gibi distiniilmesini gerektirmektedir, |

UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI ve PROJE DEGERLERI:

Kanu gayrimenkullerin degerlemesinde proje gelistirme yontemi kullamlmamastr,

Konu sayrimenkullerin degerlemesinde nakit/gelir akimlan analizi kullamimarmstr.

MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI:

Konu gayrimenkulin degerlemesinde malivet olusumlan analizi yontemi kullamlarak ayrntilar deferleme
baluminde belirtilmmistir.

DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN DEGER ANALIZI

Konu gayrimenkulin arsa degeri “Emsal Kargilastirma® yontemi we “Maliyet Olusumlan Analizi®
yontemi birlikte kullarmlarak belirlenmistir.

DEGERLEME ISLEMINE ETKI EDEN FAKTORLER

mok

1.
2.

OLUMLU FAKTORLER

Cumhuriyet Bulvarn®na cepheli olmas

Ticari fonksiyvonelligi cok yilksek hir bilgede
almas

. Ulasiman kolay ve toplu tasima araclan ile

cok rahat yamlabilmesi

Vapur iskelesine yakin olmas

ana arterlere, Tren Gar'na, Liman'a cok
yakin konumda olmas

Arag ve yaya trafiginin gok vodun oldudu bir
béilgede bulunmas

OLUMSUZ FAKTORLER

1. 30 wilhk bir binada bulunmas.
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EMSAL KROKISI

EMSALLER:

1.0egerleme konusu tasinmazla aym cadde Uzerinde, Mo:86'daki is haminda & kath binamin 7. Katinda, 45
m?, tadilath, 30 yvas isto ofis Antik Gayrimenkul’den (023Z.463 74 08) 82.000,- TL bedelle satihiktir
(1,822,223 TL/mi).

2.Dederleme konusu tasinmazla aym bdlgede, Cumhuriyet Meydamna bakan, 30 yas dstiy, 8 kath binamn 3,

Katinda, 200 m?*, tadilath, ofis A Plaza Emlak’tan {(0232,463 00 80) 1,900.000,- TL bedelle satihktar
(6.333,33 TL/m?).

3.Degerleme konusu tasinmazla aym bilgede, bir dn bulvar olan Atatiirk Bulvanndal 1. Kordon'da)
Fasapart Iskelesing bakan, 120 m?, 3+1, merkezi sistem kaloriferli, 30 yas Ustl binada 7. kattaki ofis
Fasapart Emlak’tan (0232 445 81 82) 600.000,- TL bedelle satihkir.

{(5.000,- TL'm?2}.

4, Deéerl?me kanusu tasinmazla aym bélgede, bir 8n bulvar olan Atatirk Bulvannda( 1. Kerdon'da)
Pasaport Iskelesine bakan, 170 m2, 3+1, 20 yvasinda 3. kattaki ofis Sahibinden {0532 314 75 58) 750000, -
TL bedelle satiliktir, {4.411,77 TL/m?).

5.Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Sair Esref Bulvan dzerinde, 250 m#, 30 yasinda
binada, 6. Katta, 2 tuvaleti ve mutfad olan kolonsuz tek alanh, konum olarak biraz uzakta ofis A Plaza
Emlak’tan {0232 463 00 80) 425,000 TL bedelle satihktir. (1.700,- TL/m?).
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&. Dederleme konusu tagmmazm bulundugu balgede, aym caddede yakin konumda, 364 m* 7. Katta 30 |

yas.n‘ldal-:l binada, deprem yonetmelifine uygun ofis Muda Emlak'tan {0232, 4467410) 1.200.000,- TL
bedella 5at1l.1kt1r. (3.296,70 TL/mZ),

| 7. Dederleme konusy taginmazin bulundudu bileede, yakin konumda, aym cadde lzerinde & ayn ofis
olarak kKullamlan ancak tek ofis, 360 m?® ara katta tek ofis olarak Muda Emlak'tan (0232, 4467410)
750.000,00 TL bedelle satibiktir. (2.083,33 TL/m?).

EMSALLERIN KARSILASTIRILMASI

Degerleme konusu
Emszaller Konum Kullamm Alarm = Fiyat (TL) Birim fivat | tasinmaz ile
(m#) (TL/m®)  kargilagtirma
1. Benzer Ofis 45 82.000,00 1.822,22 | Alt-Benzer Deger
| 2. Benzer Ofis 300 1.900.000,00 £.333,33  Ust-Benzer Deger
L Benzer Ofis 120 &00.000,00 5.000,00 | Ust-Benzer Deder |
| 4, Benzer Ofis 170 750.000,00 4.411,77 | Ust-Benzer Deger
5. Benzer Ofis 250 475,000,000 1.700,00 | Alt-Benzer Deder
| é. Banzer Ofis 364 1.200.000,00 3.296,70 Benzer Deger ‘
| 7. Benzer Ofis 340 750.000,00 Z.083,33 Benzer Deger

EMSAL KARSILASTIRMALARI ILE ILGILI NOTLAR:

| Konak ilcesi Alsancak Cumhuriyvet Bulvar, Atatiirk Bulvar ve Sair Esref Bulvarlanna cepheli ve
yvakn bulunan emsallerin incelenmesi ve bu bdlgede faaliyet pdsteren emlakcilar ile yapilan
gorismeler sonucu, burada bulunan benzer nitelikli isyerlerinin satis gergeklesme ve sunum
degerleri ile aym bilgede benzer durumdaki ofisler dederlendinilmistir.

| ANALIZ:

Yukanda agiklanan, bilgedeki ticaret amach kullamlan ofis katlanimn birim m? ortalamas: 2.200,-
TLfm® - 5,000 TL/m? yerine, bakimb olmasina ve konumuna gire hesap edilmistir. Buradan yola
cikilarak, degeri etkileyebilecek titm unsurlar bir arada distinulerek ve icinde bulundugumuz ekonomik
kosullar da géz dniinde bulundurularak;

17.10.2012 TARIHI iTIEﬁF‘.E"l’LE DEGEF‘.EEME KONUSU TASINMAZLARIN BIRIM m? DEGERI YERI, KONUML,

INSAAT KALITES] VE BENZERI ETKENLER BIR ARADA DEGERLENDIRILEREK BRUT KAPALI ALAN [TIBARI [LE
| 2.500,00 TL/m? olacad) takdir edilmistir,

_KOWUM GZELLIKLER] CEVRE OZELLIKLERI CEVRE GELISME HIZI | SATIS KABILIYETI
| KENT C] X GELISMEMIS | YAVAS | DUSUK '
| KENT DIS| _ GELISMEKTE DURAGAH X | HORMAL
RIRSAL GELISMIS x HIZLI [ YUKZEK x
13 i !
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Takin cevrede genellikle cok kath isyverleri, zemin kat dikkanlar, ofisler, depolar, showroomlar, oteller ve
i5 ham tipi yapilar bulunmaktadir.

DEPREM RisSK BOLGESI g i
1.DERECE 2. DERECE[ ] 3.DERECE [ | 4.DERECE [ ] 5.DERECE []

KiRs DEGER| AMALIZI ve KULLANILAN VERILER R
| Dederleme konusy tasinmazlann bulundugu bilgede ve yakin civarda vaplan arasbirmalara géire billgede
ayhk ortalama kira degering ulasilmaya calisilmastir.

| 1.Degerleme konusw tasinmazin bulundugu caddedes kars binada 3, ve 7 katlarda 90 m? ofis kats
sahibinden (0532, 2280421) 1.000,- TL ayhk bedelle kirahktor. (11,11 TL/m2).

Z.Degerleme kenusu tasinmazin bulundugu caddeds kars sirada 2 katta , Erdem Is hamnda, bulunan 93
| m?* alanh, sahibinden (0232.4411760) 800 EURD (1.890,- TL) aylik bedelle kirahktwr. (20,23 TL/m?2).

3.Cederleme konusu tasmmazin bulunduiu Cddede kars sirada, deniz Uzerinde, 3, katta 90 m? alanh ofis
sahibinden (532 222 33 0%) 5,000,- USD (9.000,- TL) ayhk bedelle kiralikoir. (100,07 TL/m2).

GAYRIMENKUL ve BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI

| Yukanda imar durumu, tapu takyidat ve dider maddelerde detaylan agiklandié Uzere, degerleme konusu |
tasinmazlar uzerinde 1.Derece |potek disinda milkiveti kisitlayic herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

EN YUKSEK ve EM I¥] KULLANIM DEGER] ANALIZI

| Degerlemesi vapilan bir tasinmazin, fiziki olarak wygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak |
gerceklestinilebilir ve en yuksek degeri petirecek en olast kullammdir.
Dederlemesi yaplan tasinmazin su anki durumu ve kullamm ézellidi dikkate alindifinda; tasinmazin amaca

| LyBun ve verimli sekilde kullamlchdr dilsiinilmektedir,

Bulunmamaktadir.

/

III I

14 I L

Kibris Sehitleri Cad. Mo:134/1 K4 D:405 Alsancak / lzmir Telefon @ +0 (232] 259 09 45 (PEX} |
E-mail: rota@Erotatd.com.tr Faks . +90 {232) 463 14 23

Wel:  www.rotatd.com, tr RAPOR MO: OZEL-2012-350215



TASINMAZ DEGERLEME
VE DAMISMANLIK AS.

JRIN AL BOMAKS ARKDEMIZ 2 ADET TASIMMAZ

5. ANALIZ SONUGLARIMIN DEGERLEMDIRILMESI

FARKLI DEGERLEME YONTEMLERININ ve AMALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI ve BU AMACLA

IZLENEN YONTEMIN ve MEDEHLEE‘.IN]M ACIKLAMASI:

paylan goz gninde bulundurularak degere eklenmistir.

Konu gayrimenkulun degerlemesi, “Emsal Karsilastirma™ ve “Maliyet Olusumlan Analizi®
arada kullamlarak yapilmistir. Degerleme konusy tasinmazlara benzer ve civannda yer alan tasinmazlann
gerceklesmis ve sunumdaki satis fivatlan ve bélgede yiz yize yapilan gorismeler analiz edilerek arsa
dederine ulamlmstir, Uzerindeki yapilann tiimil, yeniden yapim maliyetleri ve amortisman, yipranma

ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIM YER ALMAMA NEDEN ve GEREKCELERI:
alhealilel )l

I Raparda asgari bilgilerin tamarmna yer verilmistir.

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIG] ve MEVZUAT UYARINCA ALINMAS|I GEREKEM IZiN ve

BELGELERIN TAM / EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS:

Talep sahibinin istemi Uzerine tasinmazlar arsa olarak kabul edilmisti,

DEGERLEMES] YAPILAN TASINMAZIN, TASINMAZ PROJESININ VEYA TASINMAZA BAGLI HAK ve FAYDALARIN,

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PO RTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI

CERCEVESIMDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORLS:

Degerleme konusu tasinmazlar, Sermaye Piyasas Mevzuat cercevesinde raparlanmarmstir.

6. SONUC

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

bulunmast deger acisindan dnem tasgimaktachr,

diigliniilmektedir,

Dederlemeye konu olan tasinmazlar, [zmir’in eski ve gizde, Kordon'a cok yalin, Cumhurivet Meydam
yakimnda ve ana arter caddelerden olan Cumhuriyet Bulvarina cepheli olan bir bélgededir. Tasinmazlann
arag ve yaya trafigi cok vodun, ticari fonksivonelligi cok yiksek ve Szellikle tercih edilen bir bilgede

Taginmazlarn yukarda belirtilen Szellikleri gbz dninde bulunduruldudunda, “satilabilir ™ nitelikte oldugu

1=
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TASINMAZ DEGERLEME
VE DANISMANLIK A.5.

MiHAI DEGER TAKDIRI
[TOPLAM DEGER:

ISIM ADE: KONAKAKDENIE 2 ADET TAZINMAZL

TASINMAZIN PESIN SATIS DEGERI
DEGERLEME KONUSU ——— ] = =e
TASINMAZLAR(®) YASAL DEGERI YASAL DEGER]
TL LD
KDV Harig KDV Harig
Arsa Pay Degeri =S :
(9 BB icin; 9,94 m? x 6.500 TL/mE) 64.110,00 35,868,00
(TOBB icin; 9,%4 m? » 6.500TL/m®) 64.110,00 35.868,00
Bina Degeri
{% BB icin:89 m? x 475 TL/m?) 47.275,00 23.473,00
(% BB icin;91 m? x 475 TL/m¥) | 43.225,00 23.996,00
serefive Degeri e | ) B
(% BB icin } 118.615,00
(10BBicin) 117.665,00
9 Nolu Bagimsiz Billim 225.000,00 125.000,00
10 Nolu Bagimsiz Boliim 225.000,00 125.000,00
TOPLAM DEGER 450,000,000 249.820,00

* Tim Tasinmazlann 17.10.2012 tarihi itibariyle Toplam pazar satis deder;

KDWY HARIC DORTYUZELLIBIN TURK LIRASI olarak takdir edilmistir.

«Deferleme Raper Tarihi itibarn ile 1 USD= 1,8013% TL,
«Bu raper inceleme yepildi: tarihteki mevout vorileri vanstmaktadr,
sCedierlemede % 20 yambma pay mevouttur,
| *Bulunan degier KOW harictir.

RAPORU HAZIRLAYAMLAR

AGHUEE CERERLEVE VE DANGUENCK A,
] Gl B R Dol et 2L

55 4% ot P (232 4B A R
Fandan WD, TIE CEA AT

Gl A A

Sunay Vildan AKDDGAR Yusuf Valkan AYDIN
Harita MUhendisi - Degerleme Lzmam

isletmeci - Degerleme Uzman
3PK Lisans No: 401704 -”-‘l:\\" 5PY Lisans Mo:401707
L% TA/

TASRMAZIEGERLENE VE DARISANLILAS,

Bt ol K 31 P4 DL At
h%ﬂx 545 [z Froc 5238 253 1630
Foordes WL PEECE AT

Cengiz SAYALI
Harita Muhendisi - Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans Mao: 400759

i
Telefon : +90 [232) 259 09 45 (PEX)

Faks 1490 (I32) 163 14 81
RAPQOR HO: OZEL-2012-350215
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7. EKLER:
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